




Lokasi penelitian dilakukan di Kota Malang, dengan objek yaitu di Kos-
kosan ada induk semang berlokasi di Jl. Tlogomas No. 10. Rumah kontrakan 
berlokasi Jl. Tlogomas Gg. 15 A No. 5. Kos-kosan murni berlokasi di Jl. 
Tlogomas Gg. 15 C No. 21 B. 
B. Jenis Penelitian
Jenis penelitian ini adalah jenis penelitian yang bersifat studi kasus,  dalam 
arti penelitian yang akan memberikan gambaran mengenai rencana bisnis yang 
akan dilakukan perusahaan.  
C. Definisi Operasional Variabel
Definisi operasional variabel yang diperlukan untuk mempermudah dalam 
pengumpulan dan analisis data yaitu sebagai berikut: 
1. Variabel aspek pasar dan pemasaran
a) Pesaing
Analisis terhadap pesaing pada usaha rumah kos adalah dengan







Analisis konsumen untuk melihat bagaimana konsumen mengambil 
keputusan dalam pemilihan rumah kos yang dibutuhkan.  
c) Harga 
Merupakan usaha untuk menentukan harga sewa yang akan menentukan 
besarnya pendapatan untuk kelangsungan hidup usaha rumah kos. 
d) Promosi 
Promosi bermaksud untuk memberikan informasi kepada konsumen agar 
konsumen dapat mengetahui rumah kos yang ditawarkan. 
e) Produk 
Produk merupaakan sesuatu yang ditawarkan kepada masyarakat yang 
digunakan untuk memenuhi kebutuhan. 
f) Pangsa pasar 
Adalah bagian dari keseluruhan permintaan suatu barang yang 
mencerminkan golongan konsumen menurut ciri khasnya, seperti tingkat 
pendapatan, umur, jenis kelamin, pendidikan, dan juga status sosial.  
2. Variabel aspek teknis dan produksi 
a) Lokasi 
Digunakan untuk melihat peluang usaha yang dapat merangsang 
pertumbuhan usaha dengan mendapat dukungan ketersediaan sumber 








Digunakan untuk memperhitungkan terkait dengan bahan-bahan yang diolah, 
proses pengolahan, penyediaan ruang dan keamanan dari bangunan tersebut. 
c) Fasilitas 
Digunakan untuk mengetahui sarana yag digunakan untuk memperlancar 
pelaksanaan fungsi. 
3. Variabel aspek sosial dan ekonomi 
a) Sosial 
Merupakan suatu usaha untuk mengetahui dampak usaha terhadap 
lingkungan  dan tatanan masyarakat.  
b) Ekonomi 
Digunakan untuk mengetahui dampak yang terjadi terhadap kontribusi 
usaha terhadap perekonomian masyarakat. 
c) Fisik 
Digunakan untuk mengetahui ada tidaknya dampak dari pendirian dan 
proses produksi dari usaha terhadap AMDAL. 
4. Variabel aspek manajemen dan organisasi, adalah tenaga kerja, untuk 
mengetahui ketrampilan SDM. 
5. Variabel aspek keuangan: 
a) Net Cash Flow  
Merupakan pengeluaran kas (cash outflow (aliran kas keluar) yang 
digunakan untuk membiayai operasional koperasi dan cash inflow (aliran 





b) Cost of Capital 
Merupakan sejumlah biaya yang digunakan sebagai sumber –sumber 
pembelanjaan. 
c) Net Present Value (NPV) 
Adalah penilaian atas kelayakan investasi dengan mempertimbangkan 
nilai sakarang. 
d) Internal Rate of Return (IRR) 
Penilaian atas kelayakan investasi dengan memberikan atau menyamakan 
nilai sekarang dari suatu investasi dengan nilai sekarang sepanjang umur 
kegiatan investasi. 
e) Payback Period (PP) 
Payback Period digunakan untuk menghitung beberapa lama waktu yang 
diperlukan untuk mengembalikan investasi. 
 
D. Data dan Sumber Data 
Sebelum memperoleh data yang diperlukan sesuai dengan permasalahan 
yang ada maka terlebih dahulu data harus dikumpulkan dari obyek penelitian agar 
dapat dianalisis dengan cermat dan tepat sehingga dapat diambil suatu 
kesimpulan. Di dalam pengumpulan data, penulis menggunakan data sekunder. 
Data sekunder dalam penelitian ini berasal dari arsip perusahaan. Data sekunder 







E. Teknik Pengumpulan Data 
Teknik yang digunakan dalam mengumpulkan data dilakukan melalui 
dokumentasi yakni mempelajari pengumpulan data serta menyalin ulang catatan 
atau dokumen yang berhubungan dengan data yang diperlukan berupa laporan 
keuangan pemilik usaha kost. Selanjutnya sumber data tersebut dipelajari, 
diklasifikasikan kemudian dianalisis. 
 
F. Teknik Analisis Data 
Teknik analisis data yang digunakan dalam penelitian ini dilakukan 
melalui langkah-langkah melakukan berikut: 
1. Aspek Pasar dan Pemasaran 
Melakukan analisis pasar, yaitu dengan melakukan analisis terhadap 
analisis potensi pasar yang dimiliki kota Malang.dan analisis terhadap produk, 
persaingan dan rencana pemasaran sehingga dapat diketahui upaya peningkatan 
usaha yang dilakukan. 
2. Aspek Teknik dan Produksi 
Merupakan aspek yang terkait dengan proses pembangunan, fasilitas 
yang dimiliki dan aktivitas operasional yang dilakukan. Hasil akhir dari studi 
teknis dan produksi seharusnya dituangkan dalam rincian yang jelas sehingga 
dapat digunakan sebagai masukan bagi tahap berikutnya 
Penilaian teknis dan produksi ditujukan agar mengetahui apakah 






3. Aspek Sosial Ekonomi 
Aspek sosial ekonomi terkait secara langsung dampak yang ditimbulkan 
dengan adanya kos-kosan terhadap kondisi sosial ekonomi masyarakat sekitar. 
Aspek Manajemen dan Organsiasi 
4. Aspek Manajemen dan Organsiasi 
Merupakan aspek yang terkait dengan proses pengelolaan kos-kosan 
sehingga memberikan hasil secara maksimal rincian dari aspek manajemen dan 
organisasi 
5. Aspek Keuangan  
Aspek keuangan yaitu meliputi: 
a. Modal Investasi Awal adalah jenis modal yang harus dikeluarkan pada 
awal memulai usaha, dan biasanya dipakai untuk jangka panjang. 
b. Menghitung aliran kas bersih dengan pendekatan akuntasi. Perhitungan 
NCF bila investasi menggunakan MS:NCF = EAT + 
Depresiasi.Perhitungan NCF bila investasi menggunakan MS dan hutang 
adalah : NCF = EAT + Depresiasi + Bunga (1-Pajak) 
Nilai Waktu Uang (Time Value of Money). 
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Kriteria yang digunakan yaitu:  
Jika NPV>0, maka rencana proyek/usaha layak (feasible) untuk dilaksanakan. 





NPV = 0, usahaproyek berada dalam keadaan BEP dimana TR=TC dalam 
bentuk present velue. 
Untuk menghitung NPV diperlukan data tentang perkiraan biaya investasi, 
biaya operasi, dan pemeliharaan serta perkiraan benefit dari proyek yang 
direncanakan. 
2) Net Benefit Cost Ratio (Net B/C) 
Merupakan perbandifngan antara jumlah net present value positif 
dengan jumlah net present value negatif. 
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Kriteria investasi Net B/C. Jika Net B/C > 1, maka proyek/ usaha layak 
dilaksanakan. Jika Net B/C < 1, maka proyek/usaha tidak layak dilaksanakan. 
3) Internal Rate of Return (IRR) 











i1  = Tingkat bunga terendah pada saat NPV positif 
i2  = Tingkat bunga terendah pada saat NPV negatif 
NPV1  = NPV positif 
NPV2  = NPV negatif 
Kriteria yang digunakan yaitu:   






IRR <tingkat discount rate yang berlaku, maka rencana proyek/usaha tidak 
layak dilaksanakan. 
IRR = tingkat discount rate yang berlaku, maka usaha mencapai BEP 
4) Payback Period 




Kriteria yang digunakan yaitu:  
Kriteria yang digunakan yaitu apabila periode payback period  kurang dari suatu 
periode yang telah ditentukan maka proyek tersebut diterima/ layak dilaksanakan. 
Apabila periode payback period lebih dari suatu periode yang telah ditentukan 
maka proyek tersebut tidak diterima/tidak layak dilaksanakan. 
 
